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Ueber den Wohnungsnothstand unterer Volksschichten und 
die Bedingungen des Mietpreises. 



Ein Beitrag von Karl Knies. 



Mit richtigem Takte haben die einzelnen Männer und jene 
Gesellschaften, welche die Lebensverhältnisse der „handarbeiten- 
den" und nothleidenden Bevölkerungsciasse durch praktisches 
Eingreifen abseiten der „besilzenden" Stände zu verbessern 
suchen , vor Allem auch die W o h n u n g e n der Armen ins 
Auge gefasst. In dem, was zunächst nöthig war, in der Her- 
vorstellung des Uebelstandes nach seinem vollen Umfang, wurden 
sie kräftig durch die Nachweise von Gegnern der gesammten 
Lebensentfaltung und Entwicklungsbahn der Neuzeit unterstützt. 
Vergessen darf man da allerdings niemals, dass solche Unter- 
suchungen geradezu darauf ausgehen, Berichte über Brennpunkte 
des Nothstandes zusammenzustellen und dass aus ihnen regel- 
mässig keine Einsicht in die durchschnittliche Lage der grossen 
Masse zu gewinnen ist. Desshalb muss aber doch der Gegen- 
stand ein tiefes Mitgefühl erwecken, das immer aufs Neue zu 
muthigen EntSchliessungen antreibt. In der That , man weiss 
auch kaum ob man die verderbenbringende Kraft einer elenden 
Wohnung für den Armen höher anschlagen soll, wenn man seine 
körperliche Gesundheit, seine Sittlichkeit oder sein 
wirth schaft lieh es Auskommen in Betracht zieht. Die 
Bedrohung der körperlichen Gesundheit des armen Arbeiters ist 
am derbsten in die Augen gefallen. Darf hier nicht die gehäufte 
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Gefahr für die Kinderwelt noch besonders hervorgehoben werden? 
Wohl ist die Widerstandskraft des Körpers eines Kindes inner- 
halb seiner naturwüchsigen Entwickelung erstaunlich gross, es 
hält Anstrengungen der Gliedmaassen und der Lunge aus, welche 
den stärksten Mann umwerfen würden. Aber wie viel leichter 
erliegt es den Angriffen untermenschlicher Lebensbedingungen! 
Geht doch schon Pur die Kinder gutwohnender Leute von dem 
Augenblick an, wo die armen Creaturen, ihrer 60 — 70 in einem 
zu kleinen Schulraum dem Uebermass von Kohlensäure, der 
Hitze, der strahlenden Ofenwärme und dem kläglichsten Zugwind 
ausgesetzt werden, das Hüsteln und Husten an, um nur in Pausen 
aufzuhören — und sind doch nur 4 — 6 Stunden in einem dabei 
doch vielleicht neuen, trockenen, festwandigen Hause. Steigerung 
der Kindersterblichkeit in den Reihen armer Arbeiterfamilien 
durch ungesunde Wohnung — wer mag die vielgestaltigen Folgen 
dieser Thatsache für das Leben des Arbeiters zusammenstellen! 
Auch wer sodann in heftiger Abneigung gegen jede Uebertreibung 
gern glauben möchte, dass manche bitterböse Frucht der Unsitt- 
lichkeit überhaupt nur an vereinzelter Stelle zum Vorschein komme, 
auch nur i n der kläglichen Wohnung Boden finde , weil der 
wucherische Trieb ohnedies zur Entfaltung dränge — auch er 
muss doch sofort wenigstens das zugeben, dass eine elende Be- 
hausung immer unter die stärksten Versuchungen zu lebhaftem 
Wirthshausbesuch gehört. Und doch führt jeder Fortschritt in 
der Kennlniss des Lebens armer Arbeiterfamilien immer näher 
zu der Erkennlniss hin , dass vieler Wirthshausbesuch für die 
Dauer jedes Glück zu Boden wirft, dass ihm die Ehrbarkeit und 
Kraft des Mannes, das Hausglück der Frau, die Zukunft der 
Kinder verfällt. Und freilich bedarf es keiner Begründung, wie 
hier neben den sittlichen Interessen auch das wirthschaftliche 
Auskommen der Haushaltung unmittelbar gefährdet ist. — Letzteres 
wird indessen in den heutigen Zuständen noch durch ein Ver- 
hältniss bedrängt, welches den Meisten sehr befremdlich, Manchen 
kaum anders erklärlich erschienen ist, als durch einen Hinweis 
auf den verschlechterten Sinn der Menschen in der Neuzeit. 
Es stellte sich nämlich an vielen Orten heraus, dass durchschnitt- 
lich die kleine und klägliche Wohnung des Armen verhallniss- 
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massig entschieden mehr koste als die grosse und wohleinge- 
richtete des Reichen. 

Wenn nun von so vielen Seiten her die ernstesten Mah- 
nungen an die Zeitgenossen ergehen einer bessernden Aenderung 
durchzuhelfen, sofern eine solche möglich ist, so wird das Erste 
sein, dass man sich genaue Rechenschaft über die Ursache der 
Entstehung und die Bedingungen für den Bestand des Uebels 
zu geben suche. 

Und hier bewegt man sich gewiss oft auf falscher Fährte, 
wenigstens in Bezug auf die Mehrzahl der Orte. — 

Diese kleinräumigen, dumpfen, feuchten, sonnenlosen Woh- 
nungen ohne Abzugscanäle in den abgelegenen Gassen und 
Winkeln , über welche der an Besseres gewöhnte Mensch zu 
erschrecken pflegt, gehören in ihrer grossen Masse zu jenen 
Ueberlieferungen aus einer vergangenen Zeit, deren Beseitigung 
die Aufgabe der Gegenwart ist, während sie zugleich für ihr 
Dasein gescholten wird. Was die letzten achtzig Jahre Schlechtes 
neu erstellt haben, Lehmhütten, Baracken um neuenlstandene 
Fabriken herum, steht doch wenigstens in der Regel an der 
luftigen Landstrasse oder auf freiem Felde und dem Streben 
nach Besserem wirft sich doch nicht schon die pure Schwerkraft 
des einmal vorhandenen hemmend in den Weg. Anders steht 
es mit der Erbschaft aus frühern Zeitep. In allen älteren Städten 
wurde in Rücksicht auf die Ummauerung und auf die empfohlene 
Beschränkung der von den Einwohnern zu schützenden Ver- 
theidigungslinie der Bauraum der Häuser von Anfang an knapp 
zugemessen. Was der Mangel an Abzugskanälen, die Enge der 
Gassen, der Schatten und die unmittelbare Nachbarschaft hoher 
Steinmauern herbeiführen musste, wurde durch den massiven 
Steinbau verstärkt, der wenn er nicht von vorn herein üblich 
gewesen, doch so häufig nach einer Belagerung oder Feuers- 
brunst geradezu vorgeschrieben wurde, auch für die kleinsten 
Häuser. Hatten nun noch etwa die nach dem „Baugesetz" be- 
willigten „drei Kreuzstücke" u. s. w. der Haushaltung genügt, so 
lange der ausschliessliche Eigenbesitz eines Wohnhauses die Regel 
war, so wuchs doch der Raum für Häuseranlagen nicht, als die 
Menschen zunahmen; für Seitenzweige der Familie und bald 
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auch für den Miethsmann setzte man oben neue Stockwerke auf, 
oder wühlte auch wohl weiter hinab in den Kellerraum. Das 
Repariren, Stützen und Flicken innerhalb eines ursprünglich festen 
Steinbaus ist fast endlos weiterzuführen, am Holzbau findet es 
eine abgemessene Grenze. Und Jedermann weiss, wie auffällig 
seilen — zum Nachtheil der Aermeren — seit einer längeren Reihe 
von Jahren der Neubau kleiner Häuser in den Städten ge- 
worden ist, eine Thatsache, die wir nachher noch näher ins 
Auge fassen wollen. Klar genug liegen alle Stadien jenes Ring- 
kampfes um den so lange Zeit mehr oder weniger festbegrenzten 
Wohnungsraum in den Städten vor uns, der zu einer ansteigend 
schlechteren Befriedigung des Wohnbedürfnisses ärmster Leute 
führen musste. Gelockt durch neue Annehmlichkeiten, getrieben 
durch neue Bedürfnisse erwarb der grösste Theil des früher auf 
dem platten Lande allein lebenden Grundadels Eigenwohnungen 
in den Städten zu dauerndem oder zeitweiligem Bezug , weite 
Platze wurden von dem zu neuen Aufgaben herangewachsenen 
Staate für öffentliche Gebäude abgezwungen. Neben so manchen 
neuen Beamten mit ihren Herrschaftswohnungen oder für frühere 
Verhältnisse meist guten Einkünften stellten sich neue Kauf- und 
Fabrikherrn ein, während andererseits ein vermehrter Anwuchs 
oder Einzug handarbeitender Bevölkerung durch die selbst im 
Handwerk vorbrechende Richtung auf den Grossbetrieb hin ge- 
fördert wurde. War schon hiermit die Verdrängung der ärmeren 
Leute aus den besseren Häusern und Strassen , ihre Anhäufung 
in den überkommenen kleinen , abgelegenen Wohnhäusern und 
Häuschen bedingt, so wurde dies Ergebniss noch verstärkt und 
gefestigt durch eine wirtschaftliche Entwicklungserscheinung, 
deren Uebersehen zu den misslicbsten Irrtbümern führen muss. 
Das Gesetz der Arbeitstheilung nämlich und das auf dem Vor- 
schritt der Arbeitstheilung beruhende Entwicklungsgesetz, dass 
die verschiedenen in der wirthschaftlichen GUtererzeugung 
zusammenwirkenden Elemente oder „Factoren" der P r o- 
duction von verschiedenen Personen erstellt wer- 
den, findet auch inBezug auf Herstellung, Verkauf 
und Nutzung des Wohnungsraumes seine ge- 
schichtliche Bestätigung. Der Besitz eines Hauses und 
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die Verwerlhung desselben — als einer Wohnung oder als eines 
Geschöftslocales — wird ein Verkehrsgeschäft, wird die be- 
sondere Aufgabe einer einzelnen Classe der Bevölkerung, 
der Häuserbau also auch eine Unternehmung zur Befriedigung 
der Wohn-Bedürfnisse Anderer, das Wohnen zur Miethe die 
Regel für die Uebrigen. Diese Veränderung ist auch die wenn- 
gleich nicht ausschliesslich doch entscheidend mitwirkende Ursache 
eines oft unrichtig beurlheilten auch für uns hier wichtigen Vor- 
kommnisses, nämlich dass in der neueren Zeit mehr und mehr 
die Gesellen (und nicht selten bereits sogar die Lehrlinge) nicht 
mehr im Hause des Handwerksmeisters ihren Wohnraum haben. 
Der Handwerksmeister sitzt selbst mehrentbeils und namentlich 
in den grösseren Städten zur Miethe , muss dann wohl , insbe- 
sondere wenn er doch seines Geschäftes halber eine „bessere 
Strasse" aufsucht , schon für knappen Raum viel zahlen , der 
Wohnraum für die Gesellen, die anderwärts billiger unterkommen 
können, würde ihn unverhfiltnissmässig viel kosten. Aber auch 
wenn er in eigenem Hause disponiblen Raum hat, wird er vom 
fremden Miethsmann entschieden mehr erhalten, als er dem Ge- 
sellen anrechnen kann. Dazu kommt dann freilich zunächst auch, 
dass der Meister wenn sein Geschäftsbetrieb einigermaassen leb- 
hafter ist, jetzt auch eine grössere Zahl von Gehilfen ohnedies 
schwieriger, oder auch wohl bei bestem Willen absolut nicht 
bei sich unterbringen kann. So ist es denn jedenfalls entschieden 
besser, durch die Gründung von Gesellen vereinen und Gesellen- 
häusern den Gesellen das Verlorene mit den in unserer Zeit 
bräuchlichen und willkommenen Mitteln zu ersetzen, als fort und 
fort den Handwerksmeistern unter allen Umständen die Wieder- 
aufnahme der „Hausvater"-Stellung auch in diesem Punkte an- 
zusinnen. Es wird hiernach aber kaum noch der Erwähnung 
bedürfen, welch' ein zahlreiches Conlingent von Concurrenten 
um die Miethe kleinster Wohnungsräume in den abgelegenen 
Strassen und Gassen einer Stadt gerade auch durch diese Re- 
cruten für das Handwerk gestellt wird. Und leicht änderte sich 
nun auch in den abgelegenen Gassen das frühere Verhältniss, 
in welchem der Besitzer eines kleinen schlechten Hauses arme 
und ärmste Leute als Miethsleute noch zu sich nahm. Er selbst 
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konnte ja um so eher in eine bessere Wohnung ausziehen, als 
er in Folge der heftigeren Concurrenz um kleinste Miethräume 
leicht in der Summe der Miethpreise für seine parcellirte 
Wohnung, also als Kleinverkänfer , den Preis der grösseren 
besseren Wohnung für sich allein herausschlug. Dann aber 
musste der Verfall und die Verelendung der Hausräume erst 
recht unbeachtet und unbekämpft vorschreiten. 

Wo nun aber einmal ein derartiger Nothstand wirklich vor- 
liegt, da wird man auch sofort zugestehen müssen, dass wirk- 
same Hilfe nur mit dem Hebeisen , mit Kelle und Richtscheit 
gebracht werden kann. Neubauten ! Neubauten ! Durch wie manche 
aufstrebende Stadt tönt jetzt dieser Ruf seit Jahr und Tag. Er 
kommt aber freilich keineswegs blos von jenen Männern, welche 
den Armen und Aermsten bessere Wohnungen beschaffen wollen, 
sondern fast noch heftiger als ein Klagruf über die eigene Be- 
drängniss aus den Reihen des zur Miethe wohnenden Mittelstandes 
in allen seinen Unterabtheilungen. Es ergeht ihnen just wie den 
ganz kleinen Leuten. Ihre stark gewachsene Concurrenz um 
die besseren Wohnungen bei wenn nicht gleich doch weit zu- 
rückgebliebenem Angebot bringt eine Erhöhung der Miethpreise 
zu wege, die peinlich drückend geworden ist. Schon läuft wohl 
auch der Mahnruf: der Staat, die Gemeindebehörde sollte ein- 
schreiten ohne Anstoss durch den Mund auch dieser Leute. 
Man kann es einestheils nicht begreifen, warum nicht bei dem 
so hohen Stand der Miethpreise sofort zahlreiche Neubauten 
entstehen und empfindet es anderntheils noch härter, dass die 
Neubauten , welche wirklich eingetreten sind , nicht einmal das 
Ergebniss gehabt haben, den Mittelclassen mittlerer und unterer 
Schichtung Hilfe zu bringen. Dieses aber gilt wie nun aller 
Welt bekannt geworden ist, noch weit entschiedener in Bezug 
auf die ganz kleinen Leute ; wer auch baute, für ihre Wohnungs- 
bedürfnisse baute er nicht. Eben diese Thatsache muss nun 
unsere Aufmerksamkeit vor Allem anregen, denn sie müsste, 
wäre sie wirklich die stetsfort zu erwartende Frucht der ge- 
wöhnlichen, freien Privatunternehmung, mit zwingender Kraft die 
Beschreitung eines ganz bestimmten Weges zur Abhilfe auf- 
nöthigen. — 
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Die Bewegung in den Mietpreisen scheint etwas Launen- 
haftes, Willkührliches an sich zu haben, um so mehr, als man 
leicht einmal starke Sprünge in die Höhe eintreten sieht, auch 
ohne dass man irgend einen Beweis für eine entsprechende 
Aenderung in dem Verhällniss von Angebot zu Nachfrage vor- 
zufinden vermöchte. Beispiele dieser Art hat man neuerdings 
vielerorts erlebt und es ist bekannt genug geworden , welche 
Folgen z. B. die Erhöhung einer Häusersteuer für die unver- 
änderte Zahl von Miethsleuten haben kann. Der Wohnungsraum 
gehört eben zu den ganz notwendigen Lebensbedürfnissen, 
deren Befriedigung zugleich stetig, d. h. also: jederzeit im 
Augenblick, unverschieblich erfolgen muss. Aus diesem Grunde 
kann der Preis der Wohnung sogar noch entschieden mehr 
wie der Preis des Brotgetreides bei gegebenem Bedarf und un- 
genügendem, d. h. auch: plötzlich zurückgehaltenem Angebot in 
die Höhe springen. Das kann er auch um desswillen um so mehr 
und langer, weil das Angebot auch bei grössler Anstrengung 
für eine längere zunächst durchzumachende Zeit nicht erhöht 
werden kann. Ganz aus demselben Grunde müssen wir uns ja 
darein schicken, nach dem verstärkten Fleischverbrauch einer 
Kriegsperiode länger ungewöhnlich hohe Rind- als Schweinefleisch- 
preise zu zahlen. Dann aber ist nun wohl zu beachten, dass 
der Vermehrung des Angebotes von Wohnhäusern wirklich ent- 
schieden grössere Widerstände bei regelrechter Erwägung ent- 
gegentreten, als die meisten Leute glauben. 

Das Häuserbauen ist wie wir schon bemerkten, heutzutage 
ein arbeitsteilig sich vollziehendes Verkehrsgeschäft geworden. 
Die grosse Masse der neuen Häuser wird nicht gebaut, weil 
man sie bewohnen, sondern weil man sie verkaufen oder ver- 
mieden will. Zunächst also entscheidet überhaupt nicht das 
Wohnungsbedürfniss für Neubauten, sondern der Calcül, ob und 
wie man das in sie zu steckende Kapital verwerthen werde. 
Dieser Calcül zieht natürlich dasgegenwärtig vorhandene 
Wohnungsbedürfniss, die Heftigkeit seiner Aeusserung und die Zahl- 
fähigkeit der es Empfindenden inBetracht — aber keineswegs 
dieses allein. Die Aufwandskosten für die Herstellung eines 
Wohnhauses bestehen aus zwei sehr verschiedenartigen Factoren : 
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aus dem Preis für das Grundstück und den Auslagen Tür den 
Bau. Betrachten wir beide etwas näher. 

Für die Protection der Nutzungen, welche man von den 
innerhalb der Stadtmauern (oder des Stadtwohnbezirkes) bele- 
genen Grundstücken haben will, können die Massen der Grund- 
stücke ausserhalb nicht concurriren. Wir haben also hier ein 
ähnliches Verhältniss vor uns, wie in der Production von Boden- 
früchten, für welche ganz bestimmte Bezirke eine ausschliessliche 
Befähigung haben. Der Preis dieser Früchte wie z. B. der echten 
Localweine geht bei einmal gegebenem Umfang der Production ein- 
fach mit dem Umfang und der Intensität der Nachfrage in die Höhe. 
Innerhalb der Stadt aber wiederholt sich noch einmal in kleinerem 
Kreise dieselbe Erscheinung. Es sind bestimmte Bezirke allein, welche 
einzelne speciell charakterisirte Bedürfnisse befriedigen. Hit dem 
Bodenraum entlang einer Fluss- oder Meeresküste, mit dem Baum der 
im Centrum liegt, der an einem grossen Platze, an einer breiten, 
belebten Strasse liegt, der einen Eisenbahnhof in der Nähe hat, 
mit den Grundstücken , welche an der in grossen Städten in 
Folge physikalischer Gesetze gesünderen West- und Südwestseite 
liegen u. s. w. können die jeweils übrigen Plätze in Bezug auf 
bestimmtere Zielpunkte für Wohnhausgebäude nicht concurriren. 
Und das kann sich auch mit einem kleinsten Räume für einzelne 
Häuser wiederholen. Wenn dann jenseits der Stadtmauern und 
Gräben neue Häuser und ganze neue Vorstädte entstehen, so 
kann diese Erweiterung des Angebotes nur in Bezug auf die- 
jenigen Wohnbedürfnisse wirken, welche nicht durch Interessen 
und Notwendigkeit an einen Raum innerhalb der Stadt verwiesen 
sind, wie sie freilich auch wieder umgekehrt allen Personen 
besonders erwünscht kommen wird, die wohl an einem Platze 
leben wollen, aber gern dem Geräusch und Getümmel im inneren 
Stadtraum entfliehen. 

Hierzu kommt nun eine zweite maassgebende Bedingung. 
Der Bodenraum in einem Stadtbezirk, welcher zu Wohngebäuden 
verwendet werden kann, , der muss auch noch anderen mit 
dem Stadtleben verbundenen Zwecken und Interessen 
dienen und kann demgemäss verwerthet werden. Jeder Ge— 
werbs- und Handelsmann, Stadtbehörden und Landesobrigkeit 
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u. s. w. bedarf solcher Zimmer und Hallenräume zu Arbeits- 
leistungen, Verkauf, für Vorräthe u. s. w. u. s. w. Dieses Be- 
dürfniss ist ebenso zwingend wie das Wohnbedtirfniss , ja in so 
vielen Fällen würde sofort das Wohnungsbedürfniss der einzelnen 
Personen verschwinden (durch Wegzug) oder zum „unwirksamen'' 
Begehr (durch Wegfall des Einkommens) werden, wenn nicht 
jenes andere Raumbedürfniss gleichzeitig mitbefriedigt werden 
kann. Schon hieraus ergiebt sich, dass gleichgrosse Grundstücke 
in zwei Städten mit ganz gleicher Bodenfläche und gleicher Be- 
völkerungszahl sehr verschieden stark begehrt sein können , je 
nachdem die verschiedenen in Städten überhaupt üblichen Be- 
schäftigungsweisen der Bevölkerung quantitativ verschieden ge- 
mischt sind. Der Begehr nach Grundstücken für Wohngebäude 
hat also diesen Begehr nach Geschäftslocalen u. dgl. zur Seite, 
beide coneurriren zur Bestimmung des Preises auch für das 
Grundstück, auf welchem ein Wohngebäude errichtet werden soll, 
der Erwerbpreis für ein Wohnhaus in seinem Zusammenhang mit 
der Wohnungsmiethe wird auch bestimmt durch den Werth, 
welchen ein Geschäftslocal an derselben Stelle haben kann. Dies 
ist um so bedeutsamer als eben auch der Bedarf nach Geschäfts- 
räumen entschieden localisirt auftritt, man muss gerade ein be- 
stimmtes Terrain haben , oder findet es doch unverkennbar 
empfohlen. In solchen Fällen tritt eine Vertheuerung des Wohn- 
gebäudes und Wohnraumes ein, die durch das Wohnungsbedürfniss 
der Menschen nicht erklärt werden kann und leicht in einem 
Grade, dass letzteres gänzlich den Platz räumen und anderwärts 
eine Befriedigung suchen muss, die viel Unbequemes und Drücken- 
des haben kann. Der Geschäftsmann selbst muss wohl seinerseits 
auf die Wohnung im Geschäftshause verzichten und in anderer 
Strasse oder selbst in einem andern Ort — unter täglicher Zu- 
hilfnahme der Eisenbahn — Quartier nehmen. Freilich, weil für 
Jedermann die stärkere Entfernung von einem täglich und in 
jedem Wetter aufzusuchenden Geschäftslocal misslich ist, wird 
man immer gern für die grössere Nähe einer Wohnung ein be- 
sonderes Aufgeld zu zahlen bereit sein, so dass sich, wenn der 
Widerstand nicht zu gross, leicht z. B. Offiziere um Kasernen 
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herum, Professoren in der Umgebung des Colleggebäudes, Post- 
officianten in der Nahe ihrer Bureaux u. s. w. zusammenfinden. 

Der zweite Bestandtlieil in den Kosten für die Herrichtung 
eines Wohnhauses besteht in dem Aufwand für den eigentlichen 
Bau, also in Arbeitslöhnen und Bezahlung der nöthigen Roh- 
materialien. 

Während die Preise für die Grundfläche eines Hauses in 
derselben Stadt ausserordentlich variiren nach dem Unterschied in 
Zeit und Platz der Anlage , kommt der letztere in Bezug auf 
Baumaterial und Arbeitslöhne im Allgemeinen nicht in Betracht. 
Nur dass — abgesehen von besonders hoher Lage oder Er- 
schwerungen Tür die feste Anlage der Grundmauern und dergl. — 
der Neubau an Stelle eines noch stehenden schlechteren Ge- 
bäudes wie durch einen vermehrten Aufwand an Arbeitslöhnen, 
so durch die Entwertung des doch immer noch zu einem Hause 
zusammengefügten Materiales erschwert wird. Die Unterschiede 
nach der Zeit der Anlage sind dagegen sehr beträchtlich , weil 
eben die zeitlichen Schwankungen in dem Preis des Baumaterials 
und der Arbeit so gross sind. Dazu treten dann aber sehr ge- 
wichtige Unterschiede , je nachdem der Unternehmer die eine 
oder andere Gattung von Häusern, mit diesen oder jenen inneren 
Einrichtungen aufbauen will. Verzierungen nach aussen hin, 
Freitreppen, Portale, Allanen u. s. w., hartholziges Fussgetäfel, 
kostbare Tapeten, bemalte Zimmerdecken, kostspielige Vorrich- 
tungen für ungewöhnliche Beleuchtung und Erwärmung der Räume 
und was sonst bis herab auf die grossen Fensterscheiben nicht 
blos der Comfort sondern auch der Luxus neuester Wohnungen 
für reiche Leute mit sich bringt, das Alles erhöht eben die Aus- 
lagen für den Aufbau des Hauses sehr stark, während doch 
zugleich durch die ausgedehnte Hausflur, die breiten Treppen- 
fluchten und die weiten Gänge und Vorplätze der zum eigentlichen 
Bewohnen bestimmte Raum sehr bedeutsam verkleinert wird. 
Auf diesen Umstand werden wir zurückkommen. 

Die Grösse des für die Herstellung eines Hauses verwendeten 
Capitales, die Productionskosten des Hauses — ebenso auch der 
etwaige Erkaufspreis — haben nur einen bedingten und mittel- 
baren Einfluss zur Bestimmung der Höhe der Miethpreise. Zu- 
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nächst wird von Niemand darauf etwas gut gethan , ob der Be- 
sitzer zu hohen oder niedrigen Preisen gekauft und gebaut hat, 
so wenig wie der Waizen, der 10 Stunden weit her zu Markt 
gefahren wird, desshalb höher als der in der grössten Nähe ge- 
baute bezahlt wird. Um so entschiedener dagegen ist der Ent- 
schluss zu bauen in dem Unternehmer von dem Wahrscheinlich- 
keitscalcül abhängig, ob er das Anlagecapital auch wirklich gut 
verwerlhen werde. Insofern also — abgesehen hier von Anderem 
— bestimmte Productionskoslen gegeben sind, die nach Maass- 
gabe des Bestehenden voraussichtlichen Miethpreise aber das 
Capital nicht genügend lohnen, so werden die Neubauten, auch 
wenn empfindlicher Bedarf abseilen der Mielhsleute vorhanden 
ist, ausbleiben müssen, bis höhere Miethpreise von den zukünftigen 
Bewohnern neuer Häuser sichergestellt erscheinen können. Ausser- 
dem wird der Hauseigentümer allerdings auch die genügende 
Verzinsung seines Capitales als das Minimum dessen ansehen, 
was ihm durch die Miethe zukommen sollte; in dem Maasse als 
das nicht der Fall ist oder zu werden droht, wird er jede ihm 
günstige Conjunctur energerischer ausnutzen , jeder ungünstigen 
heftigeren Widerstand seinerseits entgegensetzen. 

Nicht zu übersehen ist sodann , dass die verhältnissmässige 
Grösse jener beiden Arten von Aufwandskosten zu einander eine 
bedeutsame Rolle zur regelrechten Bestimmung eines geziemlichen 
Anspruches an die Höhe des Mielheinkommens spielt. Der Auf- 
wand Tür die Area ist ein einmaliger und für immer abge- 
schlossener, der Aufbau dagegen stellt ein der Abnutzung und 
dem Verfall unterliegendes stehendes Capital dar, das bald und 
mit der Zeit steigende Aufwandszusätze für Instandhaltung, und 
schliesslich auch Erneuerung verlangt. Haben also zwei Häuser 
eine gleiche Gesammtkostensumme erfordert, bei dem einen aber 
ist der auf die Grundfläche entfallende Theil entschieden grösser 
als bei dem andern , so wird für das letztere eine grössere 
Summe als jährlicher Ersatz u. dgl. in Aussicht zu nehmen 
sein. Diese Thatsache ist nun namentlich für folgende zwei 
Verhältnisse wichtig. 

Nehmen wir an der Preis für die Grundfläche sei derselbe 
für zwei gleichgrosse Gebäude, in dem einen aber wird ein 
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entschieden grösserer Kostenaufwand Tür den Aufbau gemacht, 
nur zum Zwecke eine grössere Festigkeit und Dauerhaftigkeit 
des Hauses zu erreichen. Dann wird in diesem zwar die Ver- 
zinsung für ein grösseres primäres Anlagecapital durch den Preis 
für die Nutzniessung gedeckt werden müssen, der jährliche Ent- 
gelt dagegen Tür Instandhaltung, Reparatur und Erneuerung ein 
kleinerer sein; für das andere Haus steht die Sache umgekehrt. 
Es lässt sich nun berechnen, dass der Zuwachs in den Ausgaben 
für das grössere primäre Anlagecapital im Allgemeinen entschie- 
den grösser ist als der Betrag an Mehrkosten der Instandhaltung 
und Erneuerung in dem minder soliden Hause — eine schon 
von Charles Dupin anschaulich vorgewiesene Thatsache. Da nun 
der Häuserbau immer weniger für den Eigenverbrauch der Fa- 
milien stattfindet, immer mehr ein Verkehrsgeschäft wird, so 
lässt sich die fernere Abnahme „solidester" Hausbauten auch für 
die Zukunft mit Sicherheit erwarten. Eine Aussicht übrigens 
die wir trotz den tendentiösen Klagrufen neuester Romantiker 
nicht schelten mögen; denn wer den voraussichtlichen grossen 
Fortschritt in der Befriedigung eines so ernsten, tiefeingreifenden 
Bedürfnisses für alle Menschen höher anschlägt als die Be- 
friedigung einer ästhetischen Stimmung in Einzelnen, die weit 
mehr an sich als an Andere denken, der wird das Dasein von 
Häusern, die „für die Ewigkeit gebaut sind," aber nicht unseren 
sondern den Wohnungsbedürfnissen der Leute vor drei und vier- 
hundert Jahren Genüge leisten, nicht eben willkommen heissen 
mögen. 

Der andere Fall ist der, dass bei gleichen Ausgaben Tür 
die Grundfläche zweier Häuser und auch bei gleicher Rücksicht- 
nahme auf die Festigkeit und Dauer des Baues in dem einen 
Haus ein entschieden grösserer 'Aufwand für die Zierden , den 
Comfort und Luxus der inneren und äusseren Ausstattung des 
Hauses gemacht wird. Hier schtiessen sich an das grössere 
primäre Anlagecapital auch grössere Quoten für Instandhaltung, 
Reparatur (und Erneuerung} an; sofern doch nach jeder Ab- 
nutzung und Schädigung immer wieder der vorige Zustand her- 
gestellt werden soll. Auch hiervon werden wir nachher eine 
Nutzanwendung zu machen haben. 
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Neben den Erwägungen über die Herstellungskosten eines 
Neubaus für Wohnungen muss dann in dem CalcUl des Unter- 
nehmers insbesondere noch die ungewöhnliche Grösse 
des Risicos der Capitalanlage sich Rücksichtnahme erzwingen. 

Der Aufwand für Arbeitslöhne wird gänzlich, der für das 
Material des Baues grossentheils fixirt. Dasselbe gilt für die 
Benutzung der Grundfläche, insofern dieselbe von da ab jeder 
anderen Art der Verwerthung dauernd entzogen, auch nicht mehr 
oder nur nach längerer Zeit oder mit besonderen Kosten wieder 
für ein anderes als das gerade jetzt aufzuführende Gebäude mit 
seiner ganz bestimmten Anlage als Grundfläche dienen kann. 
Eben dies verdient ja besondere Erwähnung, dass man nicht nur 
einfach für Hausbau sondern für ein ganz bestimmt ausgeprägtes 
Gebäude fixirt. Und wie leicht können sich doch Bedürfnisse und 
Ansprüche der Bewohner ändern oder vermehren , die als ge- 
rechtfertigt betrachtet werden können, weil ihnen ein später be- 
gonnener Neubau recht wohl zu willfahren vermag. Welche 
Veränderungen, dauernde oder zeitweilige , können sodann neue 
Landstrassen, die Anlage eines Eisenbahnhofes, Umlegung von 
Beamtencollegien und Garnisonen bringen. Freilich wer das ge- 
baute Haus gleich wieder verkaufen will , braucht nur einen 
kürzeren Zeitraum zu bedenken, doch umfasst er immerhin Jahr 
und Tag und gewiss macht dann der Käufer für sein Angehot 
dergleichen Bedenken geltend. Die Vermiethung aber bringt ihre 
besonderen Gefahren hinzu: Einbussen durch zeitweiliges Leer- 
stehen, deren Ausgleichung schwierig oder unmöglich werden 
kann, jedenfalls längere Zeit beansprucht; Verluste durch Fahr- 
lässigkeit, Unreinlichkeit, Rücksichtslosigkeit unbilliger Mielher, 
Verluste durch Zahlungsunfähigkeit Anderer, gegen die man sich 
wohl mit Vorsehen aber doch nicht wie bei Darlehen durch 
die Forderung von Hypothek- oder Faustpfand schützen kann. 
Während spätere Neubauten entweder überhaupt nur oder doch 
weit billiger ') hochgeschätzte Einrichtungen darzubieten ver- 

1) So musste man z. B. hier in Freiburg noch vor l>/2 Jahren „einen An- 
theil" an der städtischen Brunnenleitung zur Errichtung eines laufenden 
Brunnens mit 1000 fl. bezahlen — mit einem Haie ward es möglich, den- 
selben für 500 fl. sich zu verschaffen. 



96 Ueber den Wohnungsnotlisland unterer Volksschichten 

mögen, wird offenbar die Aussicht auf die notwendige Amor- 
lisirung des Baucapilales durch die grosse Länge der Zeilperiode 
erschwert , durch welche hin sie sich fortziehen muss. Es ist 
mit weit grösserer Sicherheit abzusehen und darauf zu rechnen, 
dass man 10 Jahre hindurch die 10% Amortisationsquote für 
das in Maschinen fixirte Capital erhallen werde als z. B. nur 
sechzig Jahre lang die 5 /s % Amortisationsquote für ein auf 
60 jährige Dauer berechnetes Haus. Während nun ohnedies 
die in unserer Zeit aus mehreren Gründen zunehmende Abnei- 
gung gegen längere Fixirung der Capitalien durch stärkere Ge- 
winnstaussichten beglichen werden muss, droht hier durch jene 
ganze lange Zeit hindurch doch auch von Krieg und Aufruhr 
eine zweischneidige Gefahr. Denn ein. Wohnhaus kann so- 
wenig wie ein Grundstück fortgetragen oder verborgen werden, 
hat aber nicht wie das Grundstück eine unzerstörbare Pro- 
duetivkraft. Fasst man dieses zusammen , so wird man zu- 
gestehen müssen, dass in der Hausmiethe eine verhältnissmässig 
sehr bedeutsame Quote als Risicoprämie angesetzt werden 
kann. Gewiss kann man es nun als ein ganz allgemeines 
wirthschaflliches Gesetz ansehen, dass 

die Höhe des Widerstandes gegen die Erwei- 
terung einer Güterproduclion im graden 
Verhältniss steht zur Möglichkeit eines über- 
durchschnitt 1 i ch e n E rt ra g e s für die in der 
vorhandenen verwendeten Productions- 
mittel. 

Daher lässt sich wohl nicht dem nach dem Vorgang Storch's 
aufgestellten Satze beipflichten, „der Miethzins von Häusern kann 
da wo noch Raum für neue Bauten ist, nicht viel über den Satz 
des bei Gelddarleihen stattfindenden Zinsfusses steigen, weil man 
sonst sich beeifern wUrde, neue Gebäude aufzuführen oder 
doch die alten zu erweitern und zu erhöhen. Wo die Miethe 
mehr einträgt als den Zins der Baukosten, da drückt sich dieser 
Vorzug der Lage eines Hauses in der Rente und dem Preise des 
Bauplatzes aus." Wir werden wohl nicht auszuführen brauchen, 
wie man die thatsächlich anderen Erfahrungen in neuerer Zeit 
auch nicht mittelst einer verständigenden Discussion auf dasselbe 
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Urtheil durch den Satz zurückführen könne, dass die Uebernahme 
eines Risico als Capitalengagement, die Risicoprämie als Ver- 
zinsung desselben anzusehen sei. Zudem muss schon die That- 
sache, dass dieselben günstigen Chancen, welche jetzt für die Miethe 
der schon vorhandenen Häuser allein bestehen , nach dem ver- 
mehrten Angebot durch Neubauten für die neuen und alten zu- 
sammen nicht fortbestehen können, den ersteren die Fortdauer 
eines Vortheils sichern. 

Aus den vorstehenden Erörterungen ergeben sich nun 
mehrere Resultate, welche von Bedeutung Tür die Bestrebungen 
nach Abhilfe der Wohnungsnoth überhaupt und insbesondere der 
armen Leute sind. Einmal muss man sich nicht zu viel darüber 
wundern , dass die Privatunternehmer auch bei Miethpreisen, 
welche im Vergleich zu einer nächslvorhergegangenen Zeit recht 
hoch erscheinen, sich nur in einer, wie es regelmässig allen be- 
drängten Miethseinwohnern vorkommt, spärlichen Zahl zu Neubauten 
bereit zeigen. Und weil ihrem vorsichtigen Zögern wirklich viel 
Berechtigtes zu Grunde liegt, kann man auch nicht die Hoffnung 
hegen, dass dieser Missstand umfassend zu Gunsten der Miether 
beseitigt werde durch ein wiederholtes Zusprechen. Wir wiesen 
bereits auf die Analogie zwischen dem Wohnungsbedürfniss und 
dem Bedürfniss nach Brotnahrung. Auch der Häuser bau zeigt 
weit mehr Aehnlichkeit mit der Ausdehnung des Feldbaus als 
mit der Zunahme der gewerblichen Etablissements. Der Landwirth 
weiss, dass nach Theurungsjahren auch wieder sehr billige Jahre 
kommen können und die wirkliche Zunahme des Neubruchs sich 
nur gegenüber einem andauernd kundgegebenen Mehrbedarf 
der gewachsenen Bevölkerung lohnen kann. Dagegen ist offen- 
bar die an vielen Orten durchdringende Empfehlung der Errichtung 
von Actiengesellschaften für Neubauten von Wohnhäusern durchaus 
wohlbegründet. Und nicht blos weil sich hier jene mancherlei Erfolge 
des Grossbetriebs erringen lassen, sondern namentlich auch weil 
sie das Hinderniss, welches die Grösse des Risicos dem Einzeln- 
unlernehmer darbietet, so weil hin vermindern. Die Actienge- 
sellschaften hauen ja auch anderwärts die bedeutsamen Misslich- 
keiten, welche in der Fixirung der Capitalien liegen, dadurch so 
umfassend überwunden, dass sie eben nicht gerade das Capital 

Zeiucbr. für StMtsvr. 1859. I». Heft. 7 
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des Einzelnen, der sich zunächst bereit zeigt, dauernd fixiren 
und auch dieses nur so, dass er einen beliebigen Theil seines 
Vermögens für die Betheiligung an dem bestimmten Unternehmen 
verwenden kann. Dagegen muss man doch wohl zwischen Bau- 
unternehmungsgesellschaften und Häuserbesitzgesellschaften genau 
unterscheiden, mit anderen Worten, nur jenes Creditmobilier-Ge- 
schäft der Initiative für die Häuservermehrung ist die rechte 
Aufgabe einer Gesellschaft; vermiethen mag sie zu dem Zweck 
und so lange, bis sie einzelne Käufer durch den Nachweis einer 
zunächst sichergestellten Anlage des Baucapitales ihrer Häuser 
gefunden hat. Dass sie aus der Vermiethung selbst ein dauernd 
beabsichtigtes Geschäft mache scheint uns weder empfohleh noch 
wünschenswert!). Nicht empfohlen, weil die nur im verschieden- 
artigen Detail durchzuführenden Aufgaben der Prüfung der Miether, 
der Aufsichlführung über die Benützung des Hauses und der 
Reparatur in denselben keine Aufgaben der Grossbetriebsunter- 
nehmung sind. Aber auch nicht wünschenswerlb , weil doch 
sehr bedenkliche Gefahren für die Miether durch die bedeutsame 
Einschränkung der Concurrenz in Aussicht zu nehmen wären. 
Man bedenke nur nach anderweitigen Erfahrungen, welcher Vor- 
kommnisse das Publicum gewärtig sein könnte, wenn ganze, 
vielleicht die stattlichsten Quartiere in den Händen eines — 
wenn auch vielköpfigen Besitzers wären. Diese Stellung dürfte 
stärker ausgebeutet werden können, als die vielbeklagten Ver- 
abredungen einer grösseren Zahl von Handwerksmeistern über die 
Preise ihrer Artikel. Und doch müsste sich jeder Aufnahme von 
Neubauten durch andere Unternehmer das Bedenken in den Weg 
stellen, dass die Gesellschaft dann sofort ihre bisherigen Sätze 
senken könne. Dass Bauunternehmungsgesellschaften in Bezug 
auf die Herstellung von Häusern für arme Leute noch aus einem 
besonderen Grunde empfohlen sind, wird sich gleich zeigen. 
Wir finden gerade solche zur Stunde schon seit längerer Zeit 
zur Wohllhat für Arme auch als Wohnungsv ermiether im 
Gang. Und so lange in ihnen die Zahl Derjenigen überwiegend 
ist, denen die Beseitigung des Nothstandes auch ein entscheidendes 
Motiv des Beitritts war — und das wird in den ersten Jahren 
nach der Gründung leicht der Fall sein — werden die vorher 
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bemerkten Bedenklichkeilen schweigen können. Später könnte 
sich das doch auch sehr ändern. 

Baugescllschaflen werden insbesondere dann nöthig sein, 
wenn es sich um den Umbau ganzer Strassen oder Strassentheile 
handeln sollte. Dem Einzelnen sind in solchem Falle die Hände 
zusehr gebunden. Die schlechte Nachbarschaft mindert den Werlh 
auch des besten vereinzelten Neubaus allzusehr und manche 
notwendige Besserungsmassregeln wie Raum- Licht- und Luft- 
gewinnung, Abzugsgräben lassen sich nur in Verbindung mit 
einer grösseren oder kleineren Menge von Nachbarn durchfuhren. 
Uebrigens können wir freilich gerade auch im Hinblick auf Stellen, 
wo der Freiheit in Handel und Wandel grundsätzlich grösste 
Rücksicht gewidmet wird, die Frage nicht unterdrücken, warum 
neue Gesetze so viel Rückhalt gewähren, um widerstrebende 
Nachbarn zur Beiheiligung an der Durchrührung von Drainagen 
für Melioration der Grundstücke heranzuziehen, der Erzielung 
von Abzugsgräben u. s. w. zur Verbesserung menschlicher 
Wohnungen aber eine gesetzliche Unterstützung gänzlich entzogen 
bleiben sollte; warum es gestattet bleiben soll, Leben und Ge- 
sundheit offenbar bedrohende Wohnungsräume jähr aus jähr ein 
zu vermiethen, während man doch unreifes Obst, schlechtes Bier, 
angefaulte Kartoffeln u. dgl. sofort und ohne Entschädigung con- 
fiscirt. — 

Man ist sodann offenbar veranlasst, die Mahnung auszu- 
sprechen, dass die Maassnahmen zur besseren Befriedigung des 
Wohnungsbedürfnisses der Armen von dem Gedanken begleitet 
bleiben müssen, es müsse auch hier der Zusammenhang mit den 
allgemeinen wiithschaftlichen Lebensformen und Bedingungen der 
Neuzeit gewahrt bleiben. Man macht sonst vielleicht eine für 
sich betrachtet ansprechende Rechnung, nur aber „eine Rechnung 
ohne den Wirth." So hört man es häufig ganz allgemein als 
das weitaus günstigste Endziel bezeichnen, wenn es gelänge die 
armen Leute schliesslich zu Eigentümern ihrer Wohnungsräume 
zu machen. Für die grosse Mehrzahl der Fälle und gerade Tür 
die, welche am meisten ins Auge gefasst werden, ist das aber 
eine verfehlte Aufgabe. Es ist, wie wir schon bemerkten, ein 
immer mehr, und keineswegs zufällig durchbrechender Zug in 

7* 
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unserer Zeit, Hausbau und Hausbesilz als ein besonderes Geschäft 
auftreten zu lassen. Man denkt auch nur an die schönen Seiten, 
wenn man sich den armen Arbeiter als Eigenthümer seines 
Wohnraumes vergegenwärtigt, während der begleitende Druck 
überwiegend sein würde. Während trüber für die ärmere wie 
für die wohlhabende handarbeitende Bevölkerung der Stadt Slätig- 
keit des Wohnsitzes und des Nahrungs-Standortes gegeben war, 
sobald die Einzelnen einmal sich „etablirt" hatten, ist jetzt durch 
die Veränderung staatlicher und gemeindlicher Gesetze sowohl 
wie durch die thatsächliche Verkehrsentwicklung eine grösste 
Beweglichkeit nicht nur möglich gemacht sondern auch aufge- 
nölhigt. Nur der Theil der ländlicher. Bevölkerung , welcher 
Eigenthum an Grund und Boden besitzt, braucht die Möglichkeit 
einer Ortsänderung seines Nahrungsstandes nicht entscheidend in 
Betracht zu ziehen. Die städtischen Einwohner können das re- 
gelmässig nicht, nicht einmal die Handwerksmeister. Was sollte 
es gar mit den Fabrikarbeiterfamilien geben, wenn sie an das 
eigene Haus gebunden fast ohne Widerrede der Willkür des 
einen nahen Fabrikherrn untergeben wären — als eine neue Art 
glebae adscripti. Zudem ist die einzelne Wohnung in dem 
kleinen Häuschen nur entschieden theurer zu erzielen, als der- 
selbe Raum in einem grösseren. Soll man aber gar zu einein 
Gemengbesitz mehrer Arbeiterfamilien an demselben Hause schrei- 
ten, nachdem man sonst überall die Wohlthat einer klaren Aus- 
einandersetzung der Eigentumsrechte und oft mit grossen Mühen 
sich zu erringen gesucht hat ? Wir glauben auch durchaus nicht, 
dass der Arbeiterstand jene doch ihm dann nöthige Rechnung 
über den Preis seiner Wohnung in dem eigenen Hause, über 
zurückzulegende Quoten für zukünftige Kosten der Instandhaltung 
und der Erneuerung führen würde, sodass er dieselbe Tür die 
Bestimmung des ihm nölhigen Arbeitslohnes in Anschlag bringen 
könnte. Die unwirtschaftlichste Consumtion des Hauses, über- 
mässiges Gebrauchen des Stammcapitales durch Unterlassen der 
erforderlichen Reparaturen u. dgl. würde in weitester Verbreitung 
zu erwarten sein. Jede Erbtheilung aber brächte das Eigenthum, 
nachdem es vielleicht mit 20— 30jähriger Anstrengung vom 
Hausvater erobert wäre, doch wieder unter den Hammer! 
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Ebenso erscheint es uns als ganz verfehlt, wenn man fort 
und fort der „schönen Aufgabe" nachsinnt, die „gesunde Mischung" 
von Arm und Reich in demselben Wohnhaus wieder herbeizu- 
führen, wie sie das Mittelalter auch als einen Schutz gegen die 
Gefahren einer offensichtlichen Kluft zwischen Hoch und Niedrig 
besessen habe. Es meldet sich hier sofort dieselbe Thatsache, 
dass wir es in dem heutigen stattlichen Hause mit lauter Mieths- 
leulen und nicht blos mit einer Hausherrschaft und deren Dienst- 
leuten und Familiengenossen zu thun haben. Und nur diese 
vereinte das frühere Haus , arme Miethsbewohner sassen früher 
so wenig wie jetzt in den stattlichen Häusern der Reichen. Was 
aber sollte auch bei Licht besehen , Günstiges für die Armen 
herauskommen, wenn sie selbstverständlich von allen besseren 
Etagen des Hauses ausgeschlossen und entweder auf das keller- 
artige Unterparterre oder auf die schiefwandigen , entweder 
zugigen oder dunstreichen Räume unmittelbar unter Dach ver- 
wiesen sein sollten. Für alle anderen Räume hat der Erbauer 
eines Hauses für reiche Miether obendrein Rücksichten in der 
Anlage zu beobachten, welche der Arme mitbezahlen müsste ohne 
dass er ein Gewicht auf sie legen würde. — 

Mag es sodann immerhin zunächst als eine triviale Wahrheil er- 
scheinen, wir wollen es doch als eine ungemein bedeutsame Thatsache 
bezeichnen, dass wir an mehreren Puncten unserer Erörterung 
zum Ergebniss gelangten , wie die Herstellung eines Hauses Tür 
die Wohnungsbedürfnisse der unteren Mittelstandsclassen und der 
untersten Volksschichten verhältnissmässig entschieden billiger 
komme als das Haus für die reichere Bevölkerung. Gerade 
auch auf derselben Area wird also ein denselben cubischen 
Inhalt umfassendes Haus, wenn es der ersteren Categorie ange- 
hört, ein empfindlich geringeres Anlagecapital erheischen. Wie 
viel mehr ist das nun zu betonen, da an der Ausgabe für die 
Area so beträchtlich gespart werden kann, wenn man zwar 
gleichfalls gesunde und annehmliche Lage auswählt, aber doch 
nicht darauf erpicht zu sein braucht, das Beste auszusuchen. 
Da werden ja dann doch die kleinen Miethen der grösseren Zahl 
ärmerer Familien vielleicht eine bessere Verzinsung des Anlage- 
capitals zuwege bringen können, als die grossen Miethen der 
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kleinen Zahl vornehmster Hausbewohner. Man muss nur immer 
im Auge behalten, dass Häuserbau und Häuservermiethen ein 
besonderes Verkehrsgesrhäft geworden ist, bei welchem die 
eigenen Wohnbedürfnisse des Eigners regelmässig nicht in Betracht 
kommen. Sofern sich nun dieses Verhältmss als bereits wirklich 
in der Miethpraxis vorhanden sicherstellen liesse, wäre eine 
Aenderung in der Richtung unserer neuen Bauunternehmungen 
zu Gunsten der kleineren Miether demnächst doch zu erwarten. 
Es ist allerdings wiederholt bekannt gegeben worden, dass die 
in einzelnen grossen Städten begründeten Baugesellschaften für 
Erstellung von Armenwohnungen eine durchaus zufriedenstellende 
Rentirung des Anlagecapitales erzielen. Man hat indessen hier 
immer ein grosses Gewicht den begünstigenden Bedingungen des 
Grossbetriebs beigelegt, als ob denn doch der einfache Privat- 
unternehmer sich auf dergleichen Bauten nicht einlassen könne. 
Auch hielt man dieses Ergebniss nur bei der überlegtesten Spar- 
samkeit in der Bauanlage und nur bei Wohnungen ärmster Leute 
möglich, wo nur ein Minimum von Ansprüchen zu befriedigen 
war. Die Sache scheint aber doch durchaus anders zu liegen 
und in Wirklichkeit vielerorts auch in den Händen der einzelnen 
Privatbesitzer das Tür kleine und kleinste Wohnungen fixirte 
Capital entschieden besser zu rentiren. Als ich hierüber an 
meinem jetzigen Wohnorte (Freiburg in Baden) genauere Kach- 
forschungen anstellte, wurde mir alsbald von Baumeistern und 
Taxatoren mitgetheilt, es sei gar nicht zu bezweifeln, dass hier 
sehr viele Häuser, welche für die unteren Schichten des Mittel- 
standes und Tür ärmere Leute Wohnungen abgeben, den Be- 
sitzern auffallend bessere Erträgnisse brächten, als die Häuser 
für die Reichen und Reichsten. Die officiellen Belege hierfür, 
welche mir jetzt fungirende städtische Beamte aus ihrer Dienst- 
führung zustellen konnten, will ich um so mehr hier mittheilen 
als sie durch die Gunst der Umstände wohlgeeignet sind, den 
gewünschten Aufschluss zu geben. Sucht man nämlich nach 
Belegen über unsere Frage, so lässt sich mit der Vergleichung 
zwischen den in verschiedenen Häusern jetzt erlangten Mietber- 
trägnissen in ihrem Verhältniss zu dem von dem Erbauer wirk- 
lich aufgewendeten und gebuchten Anlagekosten — nicht viel 
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anfangen, indem die Zeit der Erbauung regelmässig eine ver- 
schiedene ist. Es sind also Unterschiede durch die Verschieden- 
heit der Preise für dasselbe Rohmaterial, dieselbe Arbeitsleistung, 
sowie auch schon durch die verschieden gute Aufsicht und Um- 
sicht in der Leitung der Arbeiten gegeben, die doch nicht in 
Anschlag kommen sollten. Hält man sich aber an die Kaufpreise, 
auch wie sie wirklich erzielt worden sind, so hat man sofort 
den Hissstand vor sich, dass sie ja bereits unter dem Einfluss 
der erzielten Miethe stehen ; überdies wirken auf die einzelnen 
Häuserverkaufsabschlüsse durchweg viel zu viele specielle und 
individuelle Bestimmgründe ein, als dass man sie für unerheblich 
erklären dürfte. In Freiburg besteht nun eine Schätzungscom- 
mission, welche für mehrere Zwecke den Werth der Häuser nach 
ganz gleichmässigcn Normen taxiren und für die Richtigkeit der 
Taxation mit Caulionen einstehen muss. Die cubische Grösse 
des Hauses vom Boden bis zum Dachgesims, die Lage des Platzes 
und die Beschaffenheit des Materiales geben zunächst die Ent- 
scheidung ab und in Bezug auf letztere entscheidet namentlich 
auch die Verschiedenheit der inneren Einrichtung und äusseren 
Ausstattung. Was nun insbesondere das sehr bedeutsame Mo- 
ment der Lage betrifft, so bieten sich hier, wenn man nicht in 
gar zu grosse Specialisirung eintreten will, sehr bequem drei 
Abtheilungen dar. Eigentlich elende , schmutzige , verstopfte 
Quartiere hat die reinliche , freundliche Stadt überhaupt nicht. 
Eine erste Abtheilung (A), bestehend aus schönen neuen Vor- 
stadtshäusern vor Gärten u. s. w. , und dann der einen grossen 
die ganze Stadt durchschneidenden Hauptstrasse hebt sich sehr 
bemerklich heraus mit ihren einestheils von Reicheren, andern- 
theils von den Geschäftsleuten hauptsächlich gesuchten Quartieren. 
Ihr gegenüber sind eigentlich alle anderen Bezirke entschiedene 
Nebenstrassenquartiere , und genügt es hier vollkommen mit 
Rücksicht auf Breite, Verkehrszug u. dgl. dieselbe nur in zwei 
Abtheilungen, eine bessere und schlechtere (B und C) neben- 
einanderzustellen : 

Dann aber ergiebt sich nun folgende Zusammenstellung: 
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Abth. A. Grösse in Cubikfuss. 


Werth. 


Miethertrag. 


Ertrag per 100 fl. 






im Frühling 1859 


Werth. 


Ein Haus 


183,799 


30,000 fl. 


1539 fl. 


5.1 


» 


— 


16,000 


814 


5. 


» 


81,180 


14,450 


760 


5.2 


i> 


54,400 


11,000 


578 


5.2 


Abth. B. 










Ein Haus 


— 


7500 


429 


5.9 


Dasselbe, 










Seitenbau im 








Hof: 


— 


1000 


100 


10. 


dito zweiter 










Seitenbau 


— 


1500 


132 


8.4 


Ein Haus 


26,273 


5500 


300 


5.4 


n 


30,080 


5000 


300 


6. 


Dasselbe Mittel- 










bau im Ho f 


7488 


1300 


95 


7.3 


Abth. C. 










Ein Haus 


27,521 


4550 


275 


6. 


r> 


26,092 


4600 


275 


6. 


V 


15,500 


2300 


170 


7.3 


n 


22,848 


4000 


300 


7.5 


i> 


37,485 


5400 


430 


7.9 



Wir werden kaum zu bemerken brauchen , dass die in der 
Abtheilung B aufgeführten Seiten- und Mittelbauten im Hinter- 
hof, dem Platze nach füglich in die dritte Abiheilung gestellt 
werden müssen, ja an den Schluss derselben gehören, wie sie 
auch in der aufsteigenden Bewegung des Ertrages den Schluss 
bilden. Man darf aber keineswegs glauben, dass zur Zeit die 
Abtheilung A etwa von einer besonders misslichen Conjunctur 
betroffen sei und daher das obige Verhältniss eine Ausnahms- 
erscheinung vergegenwärtige. Wäre die letzte Rubrik vor 2, 
3, 4 Jahren ausgefüllt worden , so würde der procentale Ertrag 
der ersten Abtheilung entschieden niedriger notirt worden sein. 
Der starke Zufluss vornehmer fremder Familien hat eine Aenderung 
gebracht , die von den Hausbesitzern und Bauunternehmern gar 
nicht vorauszusehen war. 
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Dennoch auch hier die Erscheinung, dass für die Wohnbe- 
dürfnisse des unteren Mittelstandes und der ärmeren Bevölkerung 
so gut wie gar keine Neubauten vorkommen und dass fast jeder 
Bauunternehmer nur an die Herstellung eines Hauses für die 
sog. „hohen Herrschaften" denkt. Wir unsererseits vermögen 
in dieser so vielerorts hervortretenden Thatsache wenigstens 
unter Verhältnissen, wie sie die vorstehende Tabelle bekräftigt, 
nichts Anderes als eine Manifestation der Neigung der Zeitge- 
nossen zum Luxus wahrzunehmen. Wir wollen sie noch nicht 
schelten, wenn wir sie vorweisen und kennzeichnen. Es lässt 
sich nämlich ebensogut wie der vielbesprochene Luxus in der 
Consumtion auch ein Luxus in der Production wahr- 
nehmen. Der Luxus in der Consumtion lässt sich — nebea der 
Verschwendung und gegenüber der Sparsamkeit und dem Geiz 
— objeetiv dahin bestimmen, dass er den Genuss-Verzehr des 
freien Einkommens darstellt, d. h. desjenigen Einkommens welches 
einen Uebcrschuss über den für die Production und für die 
Erhaltung des Producenten nöthig gewesenen Güteraufwand dar- 
stellt, der ebensowohl für Erweiterung der Production verwendet 
werden konnte ; dieser Luxus tritt ein, weil der Genusstrieb den 
Capitalisirungstrieb in dem Producenten überwiegt. In der Pro- 
duction, die ja eben auch Güterconsumtion ist, finden sich zu 
Alledem Seitenstücke, indem nur statt auf die Verwendung für 
die persönlichen Genüsse des Menschen auf die Verwendung zur 
Erzielung der Productionsaufgabe zu sehen ist. Wir können den 
Geiz in der Production gewahren, sofern an dem für ein loh- 
nendes Erträgniss der Productionsanstrengung nothwendigen „pro- 
duetiven" Güteraufwand abgebrochen wird '). Die Sparsamkeit 
lässt sich durchweg von dem Streben leiten, jeden Productions- 
aufwand auf den höchsten Ertrag hin auszunützen und keinen 
zu unterlassen, der Vortheil bringt. Der Luxus in der Pro- 
duction zeigt sich darin, dass die produetive Consumtion nicht 
mit dem Streben auf den höchsten und im Falle erreichbaren 



1) So ist es wirklieb Geiz, wenn der Geizhalz das Geld statt es ver- 
zinslich auszuleihen , lieber zinslos im Kasten liegen lässt — aber es ist 
Geiz auf dem Gebiete der Production. Als Coryumtionserscheinung wäre 
hier vielmehr Verschwendung zu finden. 
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Reinertrag hin, aber doch noch als eine lohnende Verwerthung 
der Productionsmiltel erfolgt; sie bringt wohl noch einen zu- 
friedenstellenden reinen Ertrag, aber keinen oder doch mindestens 
nicht den erreichbar gewesenen freien Betrag im Einkommen. 
Darunter beginnt dann die Verschwendung in der Pro- 
duction, gleichviel ob man das thatsächliche Ergebniss auf das 
„Unglück der misslungenen Operation" oder auf die offenbaren 
Thorheiten des Wirthschafters zurückführen muss. Alle diese 
Beobachtungen lassen sich übrigens ebensowohl in Bezug auf das 
Ganze wie in Betreff einzelner Theile einer Production machen. 
Indem wir nun Anderes hier fallen lassen, wäre also zu betonen, 
dass sich auch die Luxus pro d uc ti o n noch innerhalb wirt- 
schaftlich untadeliger Grenzen befindet. Freilich indem der Pro- 
ducent einen unsparsamen effectärmeren Aufwand macht, kann 
er ebensowohl von dem Streben nach Grossthuerei erfüllt sein, 
wie von dem Behagen an einer bestimmten Arbeitsweise oder 
der Freude an der Schöne seiner Arbeitsleistungen. Vielleicht 
waltet auch nur eine Täuschung über den Erfolg in 
ihm. Wie Mancher hat ein trefflich renlirendes Wirthshäuschen 
zu seinem Nachtheil in ein grösseres Gasthaus umgewandelt 1 
Auch der kleinste Umsatz soll sich wohl hinter grössten Laden- 
fenstern und Spiegelscheiben vollziehen. In dem Laden des 
Fleischers erscheint die rothe Sammettapete mit den Goldleisten, 
ein pariser Metzger hat schon Reifrocksdamen und frisierte 
Bursche eingestellt. Und so treibt es denn auch die Baulustigen 
seit manchem Jahre immer nur wieder dazu, recht grosse, ele- 
gante Wohnungshäuser aufzuführen. Einer will den Anderen 
wohl geradezu überbieten und Jeder möchte den Leuten zeigen 
was er vermag. Ist es doch eine Waare die so recht auf offenem 
Markt vor Aller Augen aufgestellt wird. Man bedenke nur wie 
viele jener Arbeilsproducte für öffentliche Industrieausstellungen 
hintendrein sich als durchaus unanbringliche Ladenhüter erweisen, 
oder entschieden unter ihren Herstellungskosten verkauft werden. 
Auf den Kauf von Wohnhausnutzungen können die Consumenten 
freilich nicht unbedingt verzichten, auch bei hohem Aufschwung 
der Preise nicht. Aber es handelt sich hier doch um ein Be- 
dürfniss, bei welchem man nöthigenfalls in der Art der Be- 
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friedigung heruntergehen kann. Wie also z. B. nach einer Er- 
höhung der Preise für die erste oder zweite Ciasse der Eisen- 
bahnen ein Theil der Passagiere zur zweiten und dritten Classe 
tibergeht, so inuss sich auch eventuell ein Theil der Miether von 
Wohnungen erster Classe u. s. w. mittelst Verzicht auf einigen 
Raum, beste Lage u. s. w. dazu verstehen, Wohnungen einer 
unteren Stufe zu beziehen. Eben desshalb drückt dann die vor- 
schreitend kostspielige Einrichtung der Wohnungen einer höheren 
Sorte die Preise der nächstfolgenden namentlich dann, wenn doch 
selbst der Neubau von Wohnungen dieser höheren Sorte dem 
anwachsenden Bedürfniss nur mangelhaft entspricht. Ein Licht- 
punkt bietet sich darin, dass mit diesem Vorgang eine Brücke 
gebaut wird , um eine Verbesserung in der Befriedigung des 
Wohnungsbedürfnisses der unteren Classen durch Neubauten und 
Umbauten herbeizuführen. Denn offenbar ist diese weit schwie- 
riger zu erzielen, so lange die unteren Stände schlechteste 
Wohnungen billiger erhalten, während sie, wenn sie nur einmal 
sich aus ihnen herausgewöhnt haben, schwerlich zu ihnen zurück- 
kehren werden. 

So möchte denn gerade die Jetztzeit einen festen Rückhalt 
bieten für eine weilreichende Veränderung im Wohnungswesen 
der unteren Stände zumal durch Neubauten und Umbauten ab- 
seifen „ verbündeter Kräfte." Aber freilich zu den Stellen, an 
denen das wirthschaflliche Leben bei dem Beginne eines be- 
denklichen Krieges sofort zu stocken beginnt, gehört ja gerade 
auch die Fixirung des umlaufenden Kapitales in Neubauten. 
Eben dieses Zurückslauen umlaufenden Kapitales hinweg von dem 
bis dahin eingewöhnten Fortgang der Fixirung ist geeignet, den 
capitalzerstörenden Einfluss eines Krieges während seiner Dauer 
wie an seinem Ende für den ersten Augenschein weit geringer 
darzustellen, als er in Wirklichkeit ist. Die langen leeren Seiten, 
welche in der Buchführung der Volkswirtschaft das Conto des 
Unterbliebenen enhalten, werden eher übersehen als ausgefüllt. 



